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Férvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren i Malardalens Omsorgsfastigheter Holding AB (publ) "MoFast" eller "Bolaget”,
org. nr 559124-6052, med séte i Stockholm, Sverige avger harmed arsredovisning for kancernen och moderbolaget avseende
rékenskapsaret 2019--01-01 — 2019-12-31. Arsredovisningen &r upprattad i tusentals kronor dér inte annat anges.

Verksamheten

MoFast ar ett publikt fastighetsbolag som sedan 2019-06-04 &ger och forvaltar en fastighetsportfdlj i Mélardalen. Portfélien omfattar per
arsskiftet ca 16 700 kvadratmeter, férdelat pa 25 fastigheter. Huvudvikten i portféljen utgérs av fastigheter fr sa kallade LSS-boenden
och detta undersegment av samhéllsfastigheter préglas av ett stort underliggande behov i kombination med en brist pa platser for
patienter som behdéver vard.

MoFast:s affarside &r att fSrvérva, férvalta och utveckla fastigheter med denna profil primért. Affarsidén baseras pa ett langsiktigt
investeringsperspektiv, stor kunskap av aktivt &gande och entreprendrskap, finansiell styrka samt ett omfattande natverk. Samtliga
innehav innehas med malsattningen att skapa en langsiktigt hdg riskjusterad totalavkastning.

Moderbolaget
Mélardalens Omsorgsfastigheter Holding AB:s verksamhet utgdrs av férvaltning av Bolagets dotterbolag.

Innehav
MoFast:s innehav utgérs av det fastighetségande dotterbolaget Malardalens Omsorgsfastigheter Invest AB.

Finansiering

MoFast:s verksamhet finansieras med eget kapital, rdntebérande skulder och Gvriga skulder. Den 31 december 2019 uppgick
koncernens egna kapital till 221,3 Mkr. Det redovisade vardet av koncernens rantebdrande skulder uppgick vid rapportperiodens
utgang till 354,8 Mkr. | enlighet med bolagets redovisningsprinciper periodiseras vissa uppléggningsavgifter och laneavgifter éver
l&nets loptid vilket medfdr att 2,7 Mkr av de réntebdrande skulderna redovisats som periodiserade laneavgifter. Rensat fr denna
periodisering uppgar de totala réntebdrande skulderna till 357,5 Mkr. Redovisade réntebdrande skulder utgérs av skuld till kreditinstitut.
Per 2019-12-31 utgdrs koncernens rantebérande lan av ett sakerstallt Ian med en fast ridntesats om 2,67 % och en I8ptid pa 7 ar till

2026-06-04.

Resultatutveckling
Under det férsta verksamhetsaret uppgick hyresintékterna till 18,8 Mkr och fastighetskostnaderna till 2,7 Mkr vilket medférde ett
driftnetto om 16,1 Mkr. Forvaltningsresultatet uppgick fill 5,6 Mkr. Resultatet fére skatt uppgick till 33,0 Mkr.

Vésentliga handelser under rakenskapsaret
Den 8 april 2019 bytte bolaget namn fran Ingelsta Retail Invest Holding AB (publ) till Malardalens Omsorgsfastigheter Holding AB.

Den 3 juni 2019 genomfdrde bolaget en nyemission vilket tillfdrde bolaget 200 miljoner kronor. Efter emissionen uppgar antalet
aktier till 2 000 000.

Den 4 juni 2019 férvérvade bolaget genom bolagsférvérv en portfdlj med 25 stycken samhéllsfastigheter. Uthyrbar yta uppgar till
ca 16 700 kvm och &r i huvudsak uthyrd till LSS-boenden, fdrskolor och vardmottagningar.

I samband med bolagets férvarv av nuvarande fastighetsbestand den 4 juni 2019 upptog dotterbolaget Malardalens Omsorgs-
fastigheter Invest AB ett lan om 357,5 miljoner kronor.

Mélardalens Omsorgsfastigheter Holding AB (publ) noterades pa Spotlight Stock Market den 17 juni 2019.
Under tredje kvartalet 2019 har samtliga koncernens bolag fusionerats med dotterbolaget Malardalens Omsorgsfastigheter Invest AB.

Tre hyresavtal har omférhandlats med en hyresdkning pa 447 tkr motsvarande genomsnittlig 8kning pa 31 procent och en WAULT
pa 6,5 for dessa avtal.

Stockholms Lan Landsting har sagt upp ett av tva hyresavtal av lokal i fastigheten Bysten 1 motsvarande 270 kvm (total uthyrbara
area dr 1 055 kvm). Avtalet &r giltigt tom 2021-09-30.

Ett nytt avtal har tecknats med Triennium Gruppen f6r teknisk férvaltning av samtliga fastigheter. Avtalad erséttning ligger nagot under
budgeterad kostnad per kvm.

Bolaget meddelade i december ait det avtalat om att indirekt férvarva 43 fastigheter fran ett dotterbolag till SBB och att betalning delvis
skulle erldggas med likvid fran en riktad nyemission av aktier.

Vasentliga hdndelser efter rdkenskapsarets utgang
Bolaget har sagt upp fyra hyresavtal fér omférhandling under Q1 och Q2, 2020. Dessa fyra motsvarar 13,3% av den nuvarande totala

hyresintékten.
Under Q1 har tecknats ett blockavtal avseende samitliga fastighetsforsakringar med férdelaktiga villkor fér befintliga fastigheter.
Tre fuktskador som atgérdas under Q1 till en uppskattad kostnad pa ca 560 tkr.

Efter bemyndigande fran extrastdmma har styrelsen beslutat om en riktad nyemission av 3,85 miljoner aktier och teckningskursen har
faststallts till 100 kronor.

Till féljd av efterfragan fran investerare att delta i nyemissionen har saljaren i transaktionen, SBB, som i férvég atagit sig att teckna
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aktier fér 33 miljoner kronor, pa bolagets begéran accepterat att inte teckna nagra aktier i nyemissionen.

Bolaget har hérefter framgangsrikt genomfért denna riktade nyemission, vilken tillfért 385 miljoner kronor fére emissionskostnader.
Fastigheterna har tilltrétts under forsta kvartalet 2020.

Vésentliga risker och osdkerhetsfaktorer
MoFast:s verksamhet medfér Iépande olika méjligheter och risker som kan fa betydelse fér Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stalning. Riskfaktorerna nedan &r inte framstéllda i prioritetsordning och gér inte ansprak pa att vara heltackande.

Fastighetsrelaterade risker

Vérdefdrandring

MoFast &r exponerat mot féréndringar av fastighetsportféliens marknadsvérde. MoFast redovisar sitt innehav av férvaltningsfastigheter
till verkligt varde, vilket innebdr att fastigheternas koncernméssiga bokforda varde motsvarar det beddmda marknadsvérdet enligt
redovisningsstandarden IAS 40 Férvaltningsfastigheter. En nedgang i fastigheternas marknadsvérde medfér saledes en direkt negativ
paverkan pa resultat och finansiella stallning &ven om inte kassaflédet paverkas. Fastigheternas marknadsvérden kan paverkas av
konjunkturutvecklingen, det allménna ranteldget, utbuds- och efterfragebalans, den férvantade hyrestillvaxten, skattesituationen,
méjligheten till lanefinansiering och avkastningskravets betydelse fér utvecklingen av fastighetspriserna. Fér att bedéma fastigheternas
marknadsvérde anvénds externa varderingsféretag. Anvéndandet av vélrenommerade oberoende varderingsféretag skapar de basta
férutséttningarna for réttvisande och trovardiga bedémningar av fastigheternas marknadsvérden.

Hyresintédkter och kostnader fér drift och underhail

Hyresintékter utgdr MoFast:s huvudsakliga I6pande intakter. Dessa ska técka drift- och underhaliskostnader samt kapital- och
administrationskostnader. Minskar hyresintékterna kommer det sannolikt att resultera i férsdmrat operativt kassafléde och resultat,
vilket paverkar Bolagets finansiella stéllning negativt. En vanlig orsak till minskade hyresintékter &r en ékad vakansgrad. Vakans
hindrar fastighetségare fran att tillgodogdra sig fastigheters fulla intjaningsférmaga. Vakansgraden kan komma att 6ka genom att
hyresgéster flyttar ut och att dessa lokaler inte kan hyras ut till ny hyresgést direkt eller inom rimlig tid. En langvarig konjunkturnedgang
kan leda till 6kad vakansgrad men aven till lagre hyresnivaer, vilket skulle komma att paverka resultat, kassafléde och finansiella
stéllning negativt. | manga fall ansvarar MoFast for drift- och underhallskostnader, inklusive kostnader som el, sophamtning, varme
och vatten. Flera av dessa varor och tjanster kan endast kdpas fran enstaka aktdrer, vilket kan paverka priset. | den man
kostnadshéjningar inte kan kompenseras genom reglering i hyreskontrakt eller hyreshjningar kan Bolagets resultat paverkas negativt.
Oférutsedda och omfattande renoveringsbehov kan ocksa paverka Bolaget och dess finansiella stillning negativt.

Fastighetsfdrvarv

Fastighetsforvérv &r en del av MoFast:s verksamhet och ar till sin natur férenat med viss osakerhet. Vid forvarv av fastigheter utgér
riskerna bland annat framtida bortfall av hyresgéster, potentiell miljd-paverkan fran verksamhet som bedrivs eller har bedrivits i
fastigheten samt tekniska brister. Vid fdrvarv av fastighetsbolag tillkommer risker for till exempel skatter och juridiska tvister.

Mot denna bakgrund &r det av stor vikt att rétt kompetens fdr fastighetsforvary finns i organisationen samt att extern kompetens anlitas

nar sé kravs.

Covid-19

Bolaget f6ljer utvecklingen avseende covid-19 I6pande och haller en néra dialog med de verksamheter och hyresgéster som verkar inom
lokalerna i bolagets fastighetsbestand. Det kan inte uteslutas att detta i férlangningen kan fa en negativ paverkan for bolaget genom
uteblivna hyresinbetalningar samt forseningar i arbeten kopplade mot underhallsplan fér kommande period.

Organisatoriska risker .
MoFast har ingen egen organisation. All forvaltning och administration skdts av externa parter i enlighet med férvaliningsavtal.

Finansiering

MoFast:s verksamhet finansieras, férutom av eget kapital, av externt tillhandahallet kapital. Kapitalkostnaden utgér MoFast:s enskilt
stérsta kostnad. Som en féljd av detta ar Bolaget exponerat for finansierings- och rénterisker. Stigande kapitalkostnader kommer
séledes att medféra en negativ paverkan pa MoFast:s kassafldde, resultat och finansiella stalining. Med finansieringsrisk avses risken
att upplaning uteblir eller endast kan genomforas till mindre férdelaktiga villkor. MoFast:s finansieringskostnad ar beroende av
forutsattningarna pa réantemarknaden uppkommer en rénterisk.

Skatter

Férutsattningarna fr MoFast:s verksamhet paverkas av férandringar i bolags- och fastighetsskatt liksom av andra statliga palagor.
Under de kommande aren férandras skattesatsen i Sverige liksom avdragsmdjligheten fér rantekostnader. Det kan inte uteslutas att
ytterligare férandringar sker i framtiden som kan komma paverka MoFast:s kassafldde, resultat och finansiella stélining.

Miljé
MoFast tror pa ett hallbart miljéarbete och Bolagets dvergripande miljdmal &r att minska miljébelastningen av Bolagets verksamhet.
Arbetet for att uppfylla Bolagets miljdmal bedrivs bland annat genom att minska energifdrbrukningen och i mesta méjliga man nyttja

miljdanpassad och férnybar energi.

Koncernens finansiella utveckling, Mkr 2019 2018
Hyresintakter 18,8 -
Driftnetto 16,1 -
Resultat fére skatt 33,0 -
Balansomslutning 613,2 -
Soliditet (%) 36,1 -
Moderbolagels finansiella utveckling, Mkr 2019 2018
Resultat fore skatt -2,2 -
Balansomslutning 1999 -

Soliditet (%) 99,2 .
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Resultatdisposition (SEK)
Till arsstdmmans férfogande medel star:

Overkursfond 198 000 000
Arets resultat -1.697 550
196 302 450
Styrelsen foreslar:
att till aktieagarna utdela 41212 500
att i ny rékning balansera 155 089 950
196 302 450
Avstamningsdagar fér utdelning Datum Ant aktier _ Kr/aktie Totalt
Befintliga aktier 2019-12-31 2020-04-03 2000 000 525 10500 000
Befintliga aktier efter nyemission 2020-06-30 5850 000 1,75 10 237 500
Befintliga aktier efter nyemission 2020-09-30 5850 000 1,75 10 237 500
Befintliga aktier efter nyemission 2020-12-30 5850 000 1,75 10 237 500

41212 500

4 (24)
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Koncernens resultatrakning

Tkr Not 2019-01-01 2017-09-08
1,2,3,22,24 -2019-12-31 -2018-12-31

Hyresintakter 4 18762

Fastighetskostnader 5] -2 693

Driftnetto 16 068 -

Central administration 7 -4 455

Finansiella intakter 1 -

Finansiella kostnader 8 -6 021 -

Forvaltningsresulat 5593 .

Vérdeférandring férvaltningsfastigheter 10 27 410

Resultat fore skatt 33003 -

Skatt pa arets resultat 9 -11.700

Arets resultat 21303 -

Koncernens rapport dver totalresultat

Tkr 2019-01-01 2017-09-08
-2019-12-31 -2018-12-31

Arets resultat 21303 -

Ovrigt totalresultat =

Summa totalresultat for aret 21303 -

Summa totalresultat for aret hanfdrligt till:

Moderbolagets aktieagare 21303
Innehav utan bestdmmande inflytande - -
Summa totalresultat for aret 21303 -
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Koncernens balansrékning
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Tkr Not

1,2,3,22 24 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstiligangar
Férvaltningsfastigheter 10 574 200
Nyttjanderattstillgangar 7186
Finansiella anldggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran 17 1211 -
Summa anlaggningstillgangar 582 596 -
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 3 7602
Ovriga fordringar 1259 -
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 629 B
Likvida medel 21096 -
Summa omséttningstiligangar 30 586 .
SUMMA TILLGANGAR 613 182 -
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 15
Aktiekapital 2000 -
Ovrigt tillskjutet kapital 198 000 -
Ovrigt kapital 11 400
Balanserade vinstmedel inkl. arets resultat 9903 -
Summa eget kapital hdnforligt till moderbolagets aktieagare 221 303 -
Langfristiga skulder
Réntebarande skulder 16, 21 354 838
Leasingskuld 7186
Uppskjuten skatteskuld 17 11841 s
Summa langfristiga skulder 373 865 -
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 685
Skatteskulder 1924 -
Ovriga skulder 4052
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 18 11 354
Summa kortfristiga skulder 18 015 -
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 613 182 -

For information om koncernens stéllda sékerheter och eventualférpliktelser se not 23.
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Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital

Eget kapital Totalt eget

Balanserade  hanforligt till Innehavare kapital

Ovrigt vinstmedel modet- utan  héanférligt till

tillskjutet inklusive foretagets bestdmmande foretagets

Tkr Aktiekapital kapital  arets resultat aktiedgare inflytande dgare

Bildande av bolag per 2017-09-08 500 - - 50 - 50

Utgaende eget kapital per 2018-12-31 500 - - 50 - 50

Ingaende eget kapital per 2019-01-01 500 “ - 50 - 50

Arets resultat 21303 21303 - 21303

Summa totalresultat for aret - - 21 303 21 303 - 21303

Nyemission 1500 198 000 - 199 500 - 199 500
Summa transaktioner med agare

redovisade direkt mot eget kapital 1500 198 000 - 199 500 - 199 500

Utgaende eget kapital per 2019-12-31 2000 198 000 21303 220 853 - 220 853
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Koncernens rapport dver kassaflode

Tkr Not 2019-01-01 2017-09-08

20 -2019-12-31 -2018-12-31
Kassafldde fran den I6pande verksamheten
Férvaltningsresultat 5593
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet 954
Betald inkomstskatt 498
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandringar
av rorelsekapitalet 7 045 .
Forandringar i rérelsekapital
Férandring av rérelsefordringar 2330 -
Féréndring av rorelseskulder 1985 -
Kassafléde fran den I16pande verksamheten 11 361 -
Investeringsverksamheten
Férvarv av férvaltningsfastigheter direkt eller via dotterforetag -543 831 =
Investering i befintliga fastigheter -1033 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -544 864 -
Finansieringsverksamheten
Nyemission 200 000 -
Upptagna lan 357 500
Betalda lanekostnader -2 900 -
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 554 600 -
Arets kassafléde 21096 -
Likvida medel vid arets ingang -

21096 .

Likvida medel vid arets utgang
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Moderbolagets resultatrakning
Tkr Not 2019-01-01 2017-09-08
1,2,3,24 -2019-12-31 -2018-12-31

Rdrelsens intdkter

Rdrelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 7 -2 149 -
Rérelseresultat -2 149 -
Finansiella poster

Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -10 -
Resultat fore skatt -2 160 -
Skatt pa arets resultat 9 462 %
Arets resultat -1 698 -

Rapport 6ver totalresultat

Tkr 2019-01-01 2017-09-08
] -2019-12-31 -2018-12-31
Arets resultat -1698 -

Ovrigt totalresultat
Totalresultat for aret -1 698 .
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Moderbolagets balansrdkning

Tkr Not
1,2.3,22,24 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR
Anldggningstiligangar
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag : 12 14614 50
Fordringar hos koncernféretag 13 165 376 -
Uppskjuten skattefordran 17 462 -
Summa anlaggningstillgangar 180 452 50
Omsittningstillgangar

Ovriga fordringar - 500
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 3 -
Kassa och bank 19 425 -
Summa omsiéttningstillgangar 19 429 500
SUMMA TILLGANGAR 199 880 550

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15

Bundet eget kapital

Aktiekapital 2000 500
Summa bundet eget kapital 2000 500
Fritt eget kapital

Overkursfond 198 000 -
Arets resultat -1698 -
Summa fritt eget kapital 196 302 -
Summa eget kapital 198 302 500
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 1 -
Ovriga skulder 550 50
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 18 1027 -
Summa kortfristiga skulder 1578 50
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 199 880 550

Fér information om moderbolagets stéllda sékerheter och eventualférpliktelser se not 19.
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Moderbolagets fordndringar i eget kapital
Tkr

11 (24)

Bundet eget kapital Fritt eget kapital Summa

Aktie- Overkurs- Balanserat Arets

kapital fond resultat resultat
Bildande av bolag 2017-09-08 500 - - 500
Belopp vid arets utgang 2018-12-31 500 - - 500
Belopp vid arets ingang 2019-01-01 500 . - 500
Nyemission 1500 198 000 199 500
Arets resultat -1698 -1698
Belopp vid arets utgang 2019-12-31 2000 198 000 -1 698 198 302
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Moderbolagets kassaflédesanalys
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Tkr Not 2018-01-01 2016-12-07
20 -2018-12-31 -2017-12-31

Kassafldde fran den I6pande verksamheten

Resultat fére skatt -2 160

Kassaflde fran den I6pande verksamheten fore forandringar

av rorelsekapitalet -2 160 -

Forandringar i rérelsekapital

Foérandring av rérelsefordringar -3

Féréndring av rdrelseskulder 1528 -

Kassafléde fran den I6pande verksamheten -635 5

Investeringsverksamheten

Forvarvskostnader for dotterféretag -14 564 -

Kassafléde fran investeringsverksamheten -14 564 -

Finansieringsverksamheten

Nyemission 200 000 -

Utlaning till koncernféretag -165 376 -

Kassafldde fran finansieringsverksamheten 34624 50

Arets kassafléde 19425 50

Likvida medel vid arets ingang - 2

19425 50

Likvida medel vid arets utgang
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Tillaggsupplysningar - noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmént om bolaget

Maélardalens Omsorgsfastigheter Holding AB, org nr 559124-6052, nedan kallad "MoFast", r ett svenskregistrerat aktiebolag med séte i Stockholm.
Moderbolagets postadress &r Strandvégen 5a, 114 51 Stockholm. Koncernredovisningen f6r ar 2019 bestar av moderbolaget och dess dotterbolag,
tillsammans bendmnd koncernen. Arsradovisningen och koncernredovisningen har godkdnts for utfardande av styrelsen den 23 mars 2020. Koncernens
resultat- och balansrakning och moderbolagets resultat- och balansrakning kommer att framlaggas for beslut om faststéllelse pa arsstamman.

Overensstimmelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) sadana de antagits
av EU. Vidare har koncernredovisningen uppréttats i enlighet med svensk lag genom tillimpning av Radet fér finansiell rapporteringsrekommendation
RFR1, Kompletterande redovisningsregler f6r koncerner. Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges
nedan under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som férekommer mellan moderbolagets och kancernens principer féranleds
av begransningar i mgjligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till foljd av arsredovisningslagen samt i vissa fall pa grund av géllande skatteregler.

Férutséttningar vid uppréttandet av moderbolagets och koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som dven utgdr presentationsvalutan fér moderbolaget och fér koncernen. Samtliga belopp, om inte
annat anges, &r avrundade till ndrmaste tusental. Tillgangar och skulder &r redovisade ill historiska anskaffningsvérden, férutom vissa finansiella skulder
och férvaltningsfastigheter som i koncernens balansrékning varderas till verkligt varde. Finansiella skulder som varderas till verkligt vérde bestar av
derivatinstrument, vilka &r vérderade till verkligt vérde via koncernens resultat. Férvaltningsfastigheter varderas till verkligt vérde i enlighet med 1AS 40.
Koncernens redovisnings- principer har tillimpats konsekvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag och dotterbolag. De viktigaste
redovisningsprinciperna som anvénds vid upprattandet av koncernens finansiella rapporter sammanfattas nedan. Arsredovisningen har upprattats med
antagande om fortsatt drift (going concern).

Nya och dndrade standarder som tillimpas av koncernen
De nya eller &ndrade standarder och tolkningar som trétt i kraft fran och med 1 januari 2018 har inte haft nagon vasentligt paverkan pa MoFast:s

finansiella rapporter 2019.

IFRS 9. Finansiella instrument

Standarden innebér nya principer fdr klassificeringen av finansiella tillgangar, fér sakringsredovisning och fér kreditreserveringar. MoFast redovisar fortsatt
derivat till verkligt vérde via resultatet. Enligt IFRS 9 ska reservering for kreditférluster géras enligt en modell som bygger pa {drvantade kreditférluster i
stéllet [6r konstaterade kreditérluster. Nedskrivning fér kredilfériuster enligt IFRS 9 &r framatblickande och en férlustreservering gérs nér det finns en
exponering for kreditrisk. Koncernens kreditfdrluster &r sma, varfor dvergangen inte har haft nagon vésentlig paverkan pa de finansiella rapporterna.

IFRS 15. Intdkter fran avtal med kunder
MoFast:s intakter bestar av hyresintakter och intakter fran f6rsélining av fastigheter. MoFast redovisar vinster eller fdrluster fran fastighetsférséljningar pa

tilltradesdagen, och detta paverkas ej av de nya reglerna. Standarden kréver att en uppdelning mellan hyra och service gérs. MoFast har gjort en dversyn
av koncernens intékter och de hyresavtal som féreligger for att bedéma effekter av IFRS 15. Vid denna éversyn har konstaterats att ingen del omfattas av
IFRS 15. Erséttningar for de ataganden som koncernen iklader sig i hyresavtalen sasom att forse lokalerna med t ex vérme, el, kyla och sophdmtning 4r en
integrerad del av hyran. | de fastigheter koncernen &ger och férvaltar kan hyresgasten inte paverka valet av leverantdr. Hyresavtalen omfattar darfor i allt
vésentligt endast hyra, lease, vilken inte omfattas av IFRS 15 utan av IAS 17 och fran och med 2019 IFRS 16.

Nya eller dndrade standarder och nya tolkningar som dnnu inte trétt i kraft

De nya eller ndrade standarder och nya tolkningar som har utgivits av International Accounting Standards Board (IASB) samt IFRS Interpretation
Comittée (IFRS IC) men som tréder i kraft for rékenskapsar som borjar efter den 1 januari 2020 har &nnu inte bérjat tillimpas av koncernen. Nedan
beskrivs de som bedéms fa paverkan pa koncernens finansiella rapporter den period de tillimpas férsta gangen.

IFRS 16. Leasingavtal .
Standarden ersatter IAS 17 Leasingavtal samt tillhdrande tolkningar fran och med januari 2019. Standarden kréver att leasetagare redovisar tiligangar och

skulder hanfdrliga till alla leasingavtal, med undantag for avtal som &r kortare an 12 manader och/eller avser sma belopp. Koncernen har endast ett fatal
avtal av mindre vérde avseende leasing av kontorsutrustning vilka ej kommer att redovisas i balansrékningen. Standarden omfattar dven redovisning av
tomtréttsavtal som paverka koncernen da flera tomtraitsavtal &r ingangna. Redovisningsprinciper fér leasegivare ar i stort sett ofdrandrade och bedéms

inte paverka koncernens redovisning som hyresvard.

Klassificering
Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar av belopp som férvantas atervinnas eller betalas mer dn tolv manader

fran balansdagen. Omsiéttningstillgangar och kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas
inom tolv manader fran balansdagen.

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag
Dotterbolag &r bolag som star under eit bestémmande inflytande fran moderbolaget Méalardalens Omsorgsfastigheter Holding AB. Dotterbolag &r alla de

bolag (inklusive bolag for sérskilt &ndamal) dar koncernen &r exponerad for rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan paverka avkastningen med
hjélp av sitt inflytande Gver Bolaget. Detta fdljer vanligen av ett aktieinnehav uppgaende till mer &n hélften av rstratten. Férekomsten och effekten av
potentiella rostrétter som for ndrvarande &r mdjliga att utnyttja eller konvertera beaktas vid bedémningen av huruvida koncernen utévar bestimmande
inflytande dver ett annat bolag. Dotterbolag konsolideras fran och med den dag da bestammande inflytandet uppnas och konsolidering upphér fran och
med den dag da det bestammande inflytandet upphér. Vid forvarv av ett bolag gérs en bedémning huruvida férvarvet avser férvarv av rérelse eller forvarv
av tillgang (fastighet). FOrvérv av rérelse innebdr att {Grvérvet avser kdp av eft bolag eller flera bolag med tastigheter inklusive dvertagande av personal
och interna processer. Rorelseférvérv redovisas i fdrekommande fall i enlighet med forvarvsmetoden. Det dverskott som utgérs av skillnaden mellan
Sverford erséttning och det verkliga vérdet pa koncernens andel av identifierbara férvéarvade nettotillgéngar redovisas som goodwill. Nér férvary av
dotterbolag innebdr forvarv av tillgangar, fordelas anskaffingskostnaden pa de forvérvade tillgangarna och skulderna baserat pa deras verkliga varden

vid forvarvstidpunkten.

Klassificering av forvérv och goodwill

Vid férvarv av verksamheter gors en bedémning av hur redovisning av férvérvet ska ske baserat pa féljande kriterier: Forekomsten av anstéllda och
komplexiteten i interna pracesser. Vidare beaktas antalet verksamheter och férekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Stor férekomst av dessa
kriterier innebar att forvarvet klassificeras som ett rérelseférvary och lag férekomst som ett tillgangsférvary. Vid rérelsefdrvérv utgar full uppskjuten skatt pa
de temporéra skillnaderna mellan fastigheternas verkliga vérde och deras skatteméssiga restvérde. Goodwill uppkommer huvudsakligen genom att
uppskjuten skatt beraknas enligt redovisningsméssiga regler och inte pa det vérde uppskjuten skatt satts mellan parter vid transaktioner.
Redovisningsméssigt berdknas uppskjuten skatt pa skillnaden mellan verkliga vérden och skattemassiga vérden. Vid transaktioner vérderas uppskjuten
skatt vanligen baserat pa sannolikheten att denna kommer att forfalla till betalning samt en tidsfaktor nr eventuell betalning kommer att ske. Prévning av
nedskrivningsbehov av goodwill gérs arligen. Nar forvéry av dotterbolag innebér forvarv av tillgangar som inte utgdr rérelse férdelas anskaffnings-
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kostnaden pa de enskilda tillgangarna och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid f6rvérvstidpunkten. Fastigheter och finansiella instrument &r
varderade till verkligt varde. Ovriga poster har inte omvérderats. Uppskjuten skatt redovisas inte pa de initiala temporara skillnaderna. Full uppskjuten
skatt redovisas pa temporéra skillnader som uppkommer efter férvarvet. Under 2019 har samtliga 16rvérv redovisats som tillgangsférvary.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer fran koncerninterna transaktioner

mellan koncernbolag, elimineras i sin helhet vid uppréttandet av koncernredovisningen.

Férdndringar i 4garandel i ett dotterféretag utan forandring av bestdmmande inflytande

Transaktioner med innehavare utan bestdmmande inflytande som inte leder till forlust av kontroll redovisas som egetkapitaltransaktioner - dvs som
transaklioner med dgarna i deras roll som &gare. Vid férvérv fran innehavare utan bestammande inflytande redovisas skillnaden mellan verkligt varde pa
erlagd képeskilling och den faktiska férvérvade andelen av det redovisade vardet pa dotterféretagets nettotillgangar i eget kapital. Vinster och forluster pa
avyttringar till innehavare utan bestdmmande inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Férséljning av dotterbolag

Nar kancernen inte langre har ett bestdmmande inflytande, vérderas kvarvarande innehav till verkligt varde vid tidpunkt nar den férlorar bestdmmande
inflytandet. Andring i redovisat vérde redovisas i resultatrakningen. Det verkliga vérdet anvinds som det férsta redovisade vardet och utgér grund fér den
fortsalta redovisningen av det kvarvarande innehavet som intressef6retag, joint venture eller finansiell tillgang.

Intakter
Hyresintadkter
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatrdkningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.

Intékter fran fastighetsférsaljning

Intékter av fastighetsférséljningar redovisas normalt pa filltradesdagen om inte risker och farmaner évergatt till kdparen vid ett tidigare tilifalle. Kontrollen
dver lillgangen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfalle &n tilltradestidpunkten och om s& har skett intiktsredovisas fastighetsférsaljningen vid denna tidigare
tidpunkt. Vid beddmning av intéktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betriffande risker och férmaner samt engagemang i den
16pande férvaltningen. Dérutéver beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang, vilka ligger utanfér sljarens ach/eller kéiparens kontroll.

Segmentsredovisning
Ett rérelsesegment r en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intakter och adra sig kostnader ach for vilka det finns

fristaende finansiell information tillganglig. Koncernens verksamhet omfattar forvaltning av ett relativt homogent fastighetsbestand. Nagra vasentliga
skillnader ifraga om risker och médjligheter bedéms ej fareligga och uppfdlining av koncernens verksamhet sker harav som ett segment. Alla
anlaggningstillgangar finns i Sverige och all intéktsgenerering sker inom Sveriges granser.

Rérelsekostnader
Fastighetskostnader
Utgédrs av kostnader avseende drift, skétsel, uthyrning, fastighetsskatt, administration och underhall av fastighetsinnehavet.

Central administration
Central administration utgdrs av kostnader fér koncerngemensamma funktioner samt &gande av koncernens dotterbolag.

Finansiella intdkter och finansiella kostnader

Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintékter pa bankmedel och fordringar, utdelningsintikter samt rdntekostnader pa lan. Rantekostnader
saml rénteintakier redovisas enligt effektiviantemetoden. Den effektiva rdntan motsvarar nuvérdet av férvantade framtida betalningsfléden under den
forvantade ldptiden pa det finansiella instrumentet och inkluderar saledes periodiserade belopp av emissionskostnader och liknande direkta
transaktionskostnader for att uppta lan. Utdelningsintékt redovisas nar ratten ait erhalla betalning faststéllts. Realiserade och orealiserade vinster och
forluster pa finansiella placeringar samt derivatinstrument som anvands inom den finansiella verksamheten redovisas som vardeforandringar under egen

rubrik i resultatrakningen.

Forvaltningsresultat
Rérelsens intakter minus driftskostnader férvaliningsfastigheter, central administration samt finansiella intékter och finansiella kostnader, fére varde-

férandringar och skatt.

Skatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i resultatrakningen, utom nér skatten avser poster som redovisas i Svrigt

totalresultat eller direkt i eget kapital. | sadana fall redovisas dven skatten i Gvrigt totalresultat respektive i eget kapital.

Aktuell inkomstskatt
Kortfristiga skattefordringar och skalteskulder fér nuvarande och tidigare perioder faststélls till det belopp som férvéntas aterfas fran eller betalas till
Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berdkna beloppet ar de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppsljuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporéra skillnader mellan tillgangars och skulders skattemassiga
och redovisningsmassiga varden. De skattesatser och skattelagar som tillimpas for att berakna beloppet ar de som &r antagna eller aviserade pa
balansdagen. Vid férvérv av rérelse inklusive fastighet redovisas uppskjuten skatt till nominellt belopp pa temporéra skillnader. | de fall térvarv av tillgang
(fastighet) genomérs via balag, redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvarvstillfailet. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nér de inte langre beddms sannolikt att de kan uinyttjas.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel, kundfordringar, dvriga fordringar och lanefordringar

samt bland skulderna rantederivatinstrument, leverantdrsskulder, évriga skulder och laneskulder.

Finansiella instrument redovisas initialt fill anskatfningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde vid férvarvstidpunkten med tillagg for transaktions-
kostnader fér alla finansiella instrument forutom de som tillhdr kategorin finansiella tillgangar och skulder som redovisas till verkligt vérde via resultat-
rékningen. En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.
Kundfordringar tas upp i balansrékningen nér faktura har skickats. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att
betala, dven om faktura &nnu inte mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nér faktura mottagits. En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas ach
redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nér det féreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det freligger avsikt att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller, eller bolaget férlorar kontrollen dver dem. Detsamma galler fér del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld las bort fran balans-
rakningen nér forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat sétt utslacks. Detsamma géller fér del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle utvarderar
bolaget om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tiligangar &r i behov av nedskrivning. Derivatinstrument
vérderas i koncernredovisningen till verkligt varde med vardeforandringar redovisade i resultatrékningen. Fér att faststélla verkligt varde pa rantederivat
anvénds marknadsréntor fér respektive I6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmént vedertagna berékningsmetoder, vilket innebar att verkligt virde

faststalls enligt niva 2. i IFRS 13.
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Koncernen klassificerar sina finansiella instrument i féljande kategorier.

Likvida medel
Likvida medel utgdrs av tillgodohavande pa bank per bokslutsdagen och redovisas till nominellt varde.

Fordringar

Finansiella tilgangar som inte &r derivat, som har faststéllda eller faststallbara betalningar och som inte &r noterade pa en aktiv marknad, redovisas som
fordringar. Finansiella tillgangar klassificeras som upplupet anskaffningsvarde, verkligt varde via resultatrakningen eller verkligt vérde via dvrigt total-
resultat baserat pa karaktéaren hos tillgangens kassafléde och pa den affarsmodell som tillgangen omfattas av.

Samtliga finansiella tilgangar som inte &r derivat uppfyller kriteriet for kontraktsenliga kassafléden och innehas i en affidrsmodell vars syfte &r att inkassera
dessa kontraktsenliga kassafléden. Fordringarna redovisas dérmed till upplupet anskaffningsvarde. | koncernen finns hyresfordringar, dvriga fordringar,
frimst moms- och skattefordringar, samt fordringar hanférligt till salda fastigheter. Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de
berdknas inflyta, vilket innebdr att de redovisas till anskaffningsvarde med reservering fér osakra fordringar.

Fér koncernens fordringar utom likvida medel anvands den fdrenklade modellen for kreditreserveringar. Det gérs Iopande bedémning av kreditreserveringar
baserat pa historik samt nuvarande och framatblickande faktorer. Pa grund av fordringarnas korta Igptid uppgar reserverna till avésentliga belopp.

Fér jamfrelsesiffror enligt IAS 39:finansiella tillgangar som inte &r derivat som har faststéllda eller faststéllbara betalningar och som inte noteras pa en aktiv
marknad redovisas som fordringar. Reservering for osékra fordringar sker nar det finns abjektiva riskbeddmningar fér att koncernen inte kommer att erhalla
betalning f&r sin fordran.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen
I denna klass aterfinns derivatinstrument som inte utgdr sakringsredovisning.

Finanstella skulder vérderade till uppiupet anskaffningsvérde
Leverantdrsskulder ach liknande skulder redovisas fill upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden. Upplaning redovisas
inledningsvis till verkligt vérde, netto efter transaktionskostnader. Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaffningsvarde.

Rapport dver kassafléden

Rapport éver kassafléden ar upprattad enligt indirekt melod. Kassafloden fran realiserade vérdeférandringar i samband med férsaljning av fastigheter
redovisas tillsammans med 8vrig forséljningslikvid under investeringsverksamheten. Kép och frsaljning av fastigheter via bolag som 4r tillgangsforvary
redovisas pa separat rad som farvérv av koncernforetag/fastigheter respektive férsaljning av koncernforetag/fastigheter. Férsaljningsomkostnader
redovisas under investeringsverksamheten som ett avdrag fran forsaljningsersatiningen det ar likvidflddet sker. Férvarvsutgifter redovisas pa motsvarande

satt i investeringsverksamheten.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga tillgodohavanden hos banker och matsvarande institut.

Langtristiga fordringar, kundfordringar ach évriga fordringar

Langfristiga fordringar och dvriga fordringar ar fordringar som innehas utan avsikt att idka handel med fordringsrétten. Om den férvantade innehavstiden ar
langre &n ett ar utgdr de langfristiga fordringar och om den &r kortare utgér de kortfristiga fordringar och kundfordringar redovisas till det belopp som
forvéntas inflyta efter avdrag for osakra fordringar som bedémts individuellt. Nedskrivning av kundfordran sker nar det finns risk for att hela eller delar av
fordran ej erhalls. Kundfordrans forvéntade Ioptid &r kort, varfdr vardet redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar

redovisas i rérelsens kostnader.

Skulder
Skulder avser lan och rorelseskulder. Lanen tas upp till anskaffningsvarde. | samband med upptagandet av nya, eller omférhandling av existerande kredit-

faciliteter kan kostnader sasom arvoden och upplaggningsavgifter uppsta vilka i férekommande fall har periodiserats dver lanets 18ptid. Rorelseskulder
redovisas nér motparten har levererat tjanst eller vara, &ven om fakturan ej erhallits. L.everantdrsskulder har kort férvantad 18ptid och varderas utan

diskontering till nominelli belopp.

Materiella anldggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa syften. Initialt redovisas
férvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till férvarvet direkt hanforbara utgifter. Férvaltningstastigheter redovisas i koncernbalans-
rakningen fill verkligt vérde i enlighet med IFRS 13 niva 3. MoFast vérderar sitt fastighetsbestand enligt féljande. Férvaltningsfastigheter varderas externt
varje kvartal i samband med kvartalsrapportering. Varderingsmodellen som anvands ar avkastningsbaserad enligt kassaflédesmodell. Fran utfallet i
kassaflddesmodellen beddms det verkliga vardet pa fastigheten fére avdrag fér forséljningsomkostnader. Vardeférandringar redovisas i resultatrakningen.
Hyresintdkter och intékter fran fastighetsfdrsaljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet intaktsredovisning. Tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer och underhallsatgérder kostnadsférs i samband med att utgiften uppkommer.

| stérre projekt aktiveras rantekostnaden under produktionstiden.

Leasing
Finansiella leasingavtal, dar koncernen i allt vasentligt dvertar alla risker och férdelar knutna till dgarskapet av det leasade féremalet redovisas i Rapport

over finansiell stalining till den leasade egendomens verkliga vérde eller, om vardet &r lagre, till nuvérdet av framtida minimileasingbetalningar.
Leasingbetalningar redovisas sasom finansieringskostnader och amortering av skulden. Finansiellt leasade tillgangar skrivs av dver den férvantade
nyttjandeperioden. For narvarande finns inte finansiellt leasade tillgangar inom koncernen. Leasingavtal dér leasinggivaren | huvudsak behaller alla risker
och férdelar med dganderdtten klassificeras som operationella. Leasingavgifter kostnadsférs linjart i resultatet under leasingperioden. Hansyn tas initialt
till eventuella incitament som har erhallits vid tecknandet av leasingkontraktet.

Nedskrivningar
Det redovisade vardet pa koncernens tillgangar provas vid varje balansdag for att bedéma om det finns indikation pa nedskrivningshbehov. Nedskrivningar

sker nér det redovisade vérdet dverstiger det s k atervinningsvardet. Beddmning sker fdr varje enskild tillgang. Nedskrivningar redovisas dver resultat-
rakningen. Atervinningsvardel &r det hégre vardet av det verkliga vérdet minus fdrséliningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid berakning av
nyttjandevérde diskonteras uppskattat framtida kassafléde till nuvarde med en diskonteringsranta fore skatt som aterspeglar aktuell marknadsbeddmning
av pengars tidsvérde och de risker som férknippas med tillgangen.

Utdelningar
Ldmnad utdelning
Utdelningar redovisas som minskning av eget kapital och skuld efter det att arsstamman/extra bolagsstdmma godkant utdelningen.

Erhéillen utdelning
Se nedan under moderbolagets redovisningsprinciper.
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Avsittningar
En avséttning redovisas i balansrdkningen nér koncernen har en befintlig legal eller informell forpliktelse som en fdljd av en intréffad hdndelse, och det ar

troligt att ett utfldde av ekonomiska resurser kommer att kravas f6r alt reglera férpliktelsen samt att en liliférlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Dar
effekten av nér i tiden betalning sker &r vasentlig, berdknas avsattningar genom diskontering av det forvantade framtida kassaflédet till en rantesats fére
skatt som aterspeglar aktuella marknadsbeddmningar av pengars tidsvarde och, om det &r tilldmpligt, de risker som ar férknippade med skulden.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2,
redovisning for juridisk person. Aven av radet for finansiell rapporterings uttalanden géllande for noterade bolag tillimpas. RFR 2, innebér att moder-
bolaget i arsredovisningen fér den juridiska personen ska tildmpa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta &r méjligt inom ramen fér
arsredovisningslagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som ska
gdras i forhallande till IFRS. De nedan angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i

moderbolagets finansiella rapporter.

Skillnader mellan koncernens och maderbolagets redovisningsprinciper
| de fall moderbolaget tillampar andra redovisningsprinciper an koncernen anges detta nedan.

Finansiella instrument
Med anledning av sambandet mellan redovisning ach beskattning tillampas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i moderféretaget som

juridisk person, utan moderforetaget tilldmpar i enlighet med ARL anskaffningsvardemetoden. | moderféretaget varderas ddrmed finansiella anlaggnings-
tillgangar till anskaffningsvérde och finansiella omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip, med tillampning av nedskrivning fér férvantade
kreditférluster enligt IFRS @ avseende tillgangar som &r skuldinstrument. Fér 6vriga finansiella tillgangar baseras nedskrivning pa marknadsvarden,

Andelar i dotterbolag
Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvérdemetoden. Vérdet pa andelarna i dotterbolag provas kontinuerligt. Om det bokférda

vérdet pa andelarna Sverstiger det koncernméssiga gérs en nedskrivning som belastar resultatrakningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre ar
motiverad sker aterfring av denna. Erhallna utdelningar redovisas som intékt oavsett om dessa harrr fran vinstmedel som intjanats fére eller efter
forvérvet. | handelse av utdelningar som hérrdr fran vinstmedel som intjénats fére férvarvet gérs en nedskrivningsprévning av andelarna.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott for juridiska personer
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln, dvs, som bokslutsdisposition i enlighet med RFR 2/IAS 27. Aktiegartillskott frs direkt mot eget kapital

hos moltagaren och aktiveras som aktier i dotterbolag hos givaren, i den man nedskrivning inte erfordras.

Erhéllen utdelning
Utdelning redovisas som finansiell intakt hos mottagaren. Enligt RFR 2 far moderbolag redovisa anteciperad utdelning fran dotterbolag i det fall moder
bolaget har rétt att ensamt besluta om vardeéverfdringens storlek och moderlaget, innan dess finansiella rapporter publiceras, fattat beslut betraffande

vérdedverforingens storlek.

Uppstallningsform for resultat- och balansrdkning
Moderbolaget féljer arsredovisningslagens uppstéllningsform for resultat- ach balansrakningen, vilket bland annat innebér en annan uppstéaliningsform fér

eget kapital.

Not 2 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréver alt féretagsledningen gor bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden som
paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Uppskattningar och
antaganden &r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under radande férhallanden synes vara rimliga. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa beddmningar om andra antaganden gérs eller andra férutsattningar foreligger. Redovisningen ar sarskilt kanslig fr de bedémningar
och antaganden som ligger till grund fér vérderingen av forvaltningstastigheter. Aven redovisning av uppskjuten skattefordran avseende underskotts-
avdrag ar en viktig bedémning. Fastigheternas varde beddms individuellt per fastighet I6pande under aret utifran en méngd bedémningar och
uppskattningar om framtida kassafléden och avkastningskrav vid en eventuell transaktion. Avstdmning sker i de flesta fall d&ven mot externa vérderingar.
Vérdeintervallet mellan beddmt varde och ett forséljningspris brukar pa en fungerande marknad normalt vara +/- 5-10 procent. Information om detta samt

de antaganden och beddmningar som gjorts framgar av not 10.

Not 3 Finansiell riskhantering och finansiella derivatinstrument

Maélardalens Omsorgsfastigheter Holding AB:s (MoFast) verksamhet finansieras forutom av eget kapital av externt tilhandahallet kapital. Kapitalkostnaden
utgdr den enskilt stérsta kostnaden. Som en fdlid av detta exponeras MoFast fér ett antal finansiellt relaterade risker, daribland pris-, rénte-, finansierings-
och kreditrisk. Koncernens finansieringspolicy reglerar hur de finansiella riskerna ska hanteras samt anger limiter och vilka finansiella instrument som far
anvéndas. | det fall inget annat anges avser nedanstaende angivna belopp koncernen.

Prisrisk
Prisrisk avser risken for att verkligt varde pa/eller framtida kassafldden pa ett finansiellt instrument varierar pa grund av forandringar i marknadspriser

(andra dn sadana som harrdr fran rante- eller valutarisk).

Rénterisk

Rénterisk &r risken att verkligt varde, eller framtida kassafldden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i marknadsréntor.
Réntekostnader &r en av koncernens mest vasentliga kostnadsposter och uppgick vid &rets utgang till totalt 5,9 mkr. Koncernens lan utgdrs av det seniora
sakerhetsstallda lanet om 357,5 mkr med en fast rdntesals om 2,67%. Koncernen hade vid periodens utgang fastfdrrantade laneavtal om 100% av den
tolala lanestocken. Givet exponeringen vid arets utgang skulle vid rérlig ranta en férandring av marknadsréntan om 100 bps medféra en ékad rante-
kostnad om 3,6 mkr per ar. Nuvarande rantebindning uppgar till 6,4 ar. Rantebindningsstrukturen vid periodens utgang framgar av nedanstaende tabell.

Réntebindningsstruktur 2019-12-31 Koncernen Moderbolaget

Fdrfallotidpunkt (ar) Volym (mkr)  Snittrénta (%) Volym (mkr)  Snittrinta (%)
2020 9,5 2.67 - -
2021 9,5 2,67 - -
2022 95 2,67 - -
2023 9,5 2,67 - -
2024 - 26,2 2,67 - -
Summa 64,4 2,67 - -

Finansierings, refinansierings- och likviditetsrisk

MoFast:s direkta finansieringsrisk bedéms vara lag da koncernen har en soliditet om 36,1% och dess huvudsakliga tilgangsmassa framst bestar av
fastigheter och likvida medel. Med refinansierings- och likviditetsrisk avses risken att kostnaden blir hogre och finansieringsméjligheterna begransade nar
lan ska omsattas samt att betalningsférpliktelser inte kan uppfyllas som en féljd av otillrécklig likviditet. Koncernen minimerar risken genom en lag
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belaningsgrad for fastigheterna (L.TV) som vid varje rapporttilifélle ej skall Gverstiga 70% (f.n. 62,3%). Lanen &r uteslutande upptagna fran kreditgivare
med hog kredit rating. Bolaget uppfyller med marginal samtliga finansiella ataganden i befintliga kreditavtal. Kapitalbindningsstrukturen fér kancernens lan
per den 31 december 2019 framgar nedan.

Kapitalbindningsstruktur 2019-12-31 Koncernen Moderbolaget
Forfallotidpunkt (ar) Lan (mkr) Andel (%) Lan (mkr) Andel (%)
2024 - 357,56 100,00 - @
Laneportféliens genomsnitiliga kapitalbindningstid (ar) 6.4 :

Kredit- och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken att frlora pengar som féljd av ait en lantagare (bank eller bolag) ej kan fullgbra sina &taganden. Kreditrisken hanteras genom
att risk i huvudsak tas mot motparter med hég kreditvérdighet, samt férdelas 6ver flera kreditgivare fér att minska vasentlig koncentration av kreditrisker.
Motpartsrisk avser risken att motparten i en transaktion inte kan fullgéra sina betalningsforpliktelser eller forpliktelser att leverera andra sakerheter.
Motpartsrisken beakias alltid vid invesleringar samt utlaning fill bolag inom koncernen.

Koncernen Moderbolaget
Exponering avseende kreditrisk, tkr 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Kundfordringar 7 602 - - -
Fordringar hos koncernféretag - - 165 376 -
Qvriga kortfristiga fordringar 1259 - - 500
Upplupna intakter 400 - - .
Likvida medel, kassa och bank 21086 - 19 425 =
Summa 30 357 - 184 801 500

Koncernen Moderbolaget
Nedskrivning av kundfardringar, tkr 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Kundfordringar, brutto 7 602 - - %
Reservering fér osékra kundfordringar - - - =
Summa kundfordringar 7 602 - - -
Férfallostruktur kundfordringar
Farfallet 0-30 dgr 6 696 - a -
Forfallet 31-90 dgr 706 - - =
Forfallet 91- dgr 200 - - .
Summa kundfordringar 7602 - - -
Samtliga forfallna belopp ar reglerade pa nya aret.
Not 4 Intdkternas fordelning
Hyresintakter

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2019 2018 2019 2018
Hyra lokaler 16 194 - - N
Hyra bostéder 478 - - -
Debiterade farbrukningsavgifter 2088 - 2 -
Summa nettoomsiéttning 18762 - - ) &

| hyresintékten fér lokaler ingar tillagg som debiterats till hyresgést sasom kostnader for varme, el och renhalining.
Koncernens storsta hyresgast 2019, Haninge kommun svarade f6r 15 % av arets totala hyresintakter,
Hyreskontraktens forfallostruktur

Hyreskontraktens forfallostruktur visar hur stor del av kontraktsvardet som forfaller per ar. Kontraktsvardet avser hyreskontraktens arsvérde. Koncernens
viktade hyresduration for aktiva kommersiella kontrakt uppgar till 5,0 ar.

Fartalloar Antal avtal Area, kvm  Arshyra, tkr Andel
2020 3 701 1089 3,3%
2021 6 3882 6801 20,6%
2022 2 1230 2557 7,8%
2023 3 1898 3302 10.0%
2024 2 1221 2569 7,8%
>2024 10 7 252 16 640 50.5%
Summa 26 16184 32957 100,0%
Avtalade framtida hyresintikter Arshyra, tkr*
Avtalade hyresintékter ar 1 26 829
Avtalade hyresintikter mellan ar 2 och ar 5 71414
Avtalade hyresintékter senare 4n ar 5 73769

Summa 172013
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Not 5 Fastighetskostnader

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2019 2018 2019 2018
Fastighetsskotsel -1127 - - -
El- och varmekostnader -920 - - -
Reparation och underhall -423 - - -
Férsakringar -195 - - %
Fastighetsskatt -6 - - *
Qvriga fastighetskostnader -22 - & =
Summa -2 693 - - -

El- och vdrmekostnader
| el- och varmekostnader ingar alla taxebundna kostnader fér bland annat el, uppvarmning, vatten och sophamtning. | de fall fastighetsagaren tecknar avtal

for drift- och underhallskostnader vidaredebiteras i manga fall lokalhyresgasten i form av tillagg till hyran.

Fastighetsskait

I Sverige ar fastighetsskatten en statlig skatt som betalas arsvis i procent av faststalida taxeringsvarden. Fér kontors-/butikslokaler uppgar fastighets-
skatten till 1% av taxeringsvérdet. For bostéder utgar en fastighetsavgift som uppgar till 1 377 kr (1 337) per lagenhet.

Not 6 Medelantal anstallda, I6ner och ersattningar

Koncernen och moderbalaget har ingen anstalld persanal.

Koncernen Maderbolaget
Kénsférdelning inom faretagsledningen: Kvinnor Man Kvinnor Man
Styrelsen 1 3 1 3
Ovriga ledande befattningshavare - 1 - 1
Summa 1 4 1 4

Koncernen Moderhbolaget

2019 2018 2019 2018

Arvoden till styrelsen, thr:
Peter Bredelius 100 - 100 -
Josephine Bjorkman 75 75
Mats Brage 75 75
Eric Fischbein 75 - 75 -
Summa 325 “ 325 -
Sociala avgitter fér styrelsen, tkr: -102 - -102 -
Summa -102 - -102 -
Not 7 Central administration
| central administration ingar bl a kostnader f6r koncernledning, styrelse, data, marknadsféring, finansiella rapporter samt revisionsarvode.
Till koncernens revisorer har erséttning utgatt enligt nedan: .

Koncernen Maderbolaget
Tkr 2019 2018 2019 2018
Onhrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdrag 1000 - 600 -

Ovriga tjanster

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete fér den lagstadgade revisionen och med revisionsverksamhet olika typer av kvalitetstjanster. Ovriga tjanster
&r sadant som inte ingar i revisionsuppdrag, revisionsverksamhet eller skatteradgivning.

Not 8 Finansiella kostnader / Rantekostnader och liknande resultatposter

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2019 2018 2019 2018
Réntekostnader -5 640 - -10 -
Periodiserade lanekostnader -238 - -
Nyttjanderattskosinad for tomtratter -132 - - -
Qvriga finansiella kostnader -12 - 5 s
Summa -6 021 - =10 -

Finansiella kostnader ar till dvervagande del kostnader som uppstar fér koncernens riantebarande lan.

Not 9 Skatt pa arets resultat

Skattekostnaden i resultatrékningen utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Den aktuella skatten har beraknats efter géllande skattesals i Sverige
21,4 procent. Den uppskjutna skatten har varderats till 20,6 procent eller 21,4 procent, den skattesats som géller den dag skatten berdknas realiseras.
Med akiuell skatt menas den skatt som ska betalas eller erhallas avseende det skattepliktiga resultatet f6r aktuellt ar. Arets skatteplikliga resultat skiljer
fran arets redovisade resultat genom att det justerats f6r ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Uppskjuten skatt beréknas enligt balansréknings-
metoden med utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga vérden pa tillgangar och skulder. Fér skillnaden mellan dessa
varden har uppskjuten skatt uppbokats med 20,6 procent eller 21,4 procent beroende pa nér de berdknas uppkomma. Avsikten &r att beakta framtida
skatte- konsekvenser vid fill exempel framtida forséljning av tillgangar eller utnyttjiande av underskottsavdrag.
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Koncernen Moderbolaget
Redovisad skattekostnad eller skatteintakt, tkr 2019 2018 2019 2018
Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad -1101 5 . .
Summa aktuell skatt «1101 - - -
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag 832 - 460 -
Uppskjuten skatt avseende rédnteavdragsbegransning 378 - 2 -
Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver -419 - = E
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader pa
fastigheter -11.391 - - =
Summa uppskjuten skatt -10 599 - 462 -
Totalt redovisad skattekostnad eller skatieintakt -11 700 - 462 s

Koncernen Moderbolaget
Avstamning av effektiv skatt , tkr 2019 2018 2019 2018
Resultat fore skatt 33 003 - -2 160 -
Skatt enligt géllande skattesats 21,4% -7 063 - 462 -
Skatteeffekt pa forvarvad uppskrivningsfond -2 440 - - -
Effekt av skattesats 22,0% pa obeskattade reserver -12 - - -
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter o] - - -
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -2 186 - S .
Redovisad skatt -11700 - 462 -
Nat 10 Férvaltningsfastigheter

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ingaende balans - - -
Fastigheter i férvarvade dotterbolag 545758 - - -
Investeringar i befintliga fastigheter 1033 - - -
Arets vardefdrandring 27 410 R N R
Utgaende redovisat virde 574 200 - - -

Koncernens férvaltningsfastigheler innehas i syfte att generera hyresintakter och vardeskning. Samtliga fastigheter klassificeras som férvaltnings-
fastigheter. Fastighetsbestandet utgdrs vid utgangen av rakenskapsaret 2019 av 25 stycken fastigheter varav 22 stycken &r taxerade som vardbyggnader,
2 stycken som skolbyggnader och 1 som hyreshus bostader. Fastigheterna har véarderats externt av Newsec Sweden.

Koncernen Moderbolaget
Tkr - 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Farvaltningstastigheter enligt extern vérdering 574 200 - - -

Huvudparten av koncernens fastigheter &r varderade under november 2019 dvs i nara anslutning till arsbokslutet.

Anlitade varderingsforetag ar oberoende konsultféretag med auktoriserade fastighetsvarderare. Varderingarna har utférts genom analys av varje fastighets
status, hyres- och marknadssituation. Vérderingen har som huvudmeted utforts genom s k kassaflddeskalkyl av varje fastighet vilket innebar nuvarde-
berakning av bedémda framtida driftsnetton, rdntebidrag och investeringar. Fér berékning av framtida kassafladen har hénsyn tagits till marknaden och
naromradets framtida utveckling, fastigheternas marknadsforutsattningar och marknadsposition, marknadsméssiga hyresvillkor samt drift- och underhalls-
kostnader i likartade fastigheter jamfért med bolagets fastigheter. Till detta kommer nuvardet av elt beddmt marknadsvérde vid kalkylperiodens slut. Fér
stdrre delen av varderingarna har en 11-arig kalkylperiod anvants men i vissa fall 15 eller 16 ar (viktade snittet ir perioden uppgick till 11,5 ar). Jamforelse
och analys har &ven gjorts av genomfdrda kop av fastigheter inom respektive delmarknad. Byggrétter och potentiella byggratter har varderats utifran
ortsprisstudie och lage i planprocessen.

Varderingsparametrar per 2019-12-31 Min Max Viktat snitt
Inflationsantagande, % 2,0 2,0 2,0
Vakansantagande lokaler, % 0,0 0,0 0,0
Avkastningskrav, % 4,7 58 5.0
Kalkylranta, % 56 7.7 6,4
Kalkylperiod, ar 11,0 16,0 12,4

Kéanslighetsanalys
Fdrandringar i kassafldden och marknadens avkastningskrav har stor betydelse for fastigheternas marknadsvérden. Baseral pa MoFast koncernens

genomsnittliga viklade avkastningskrav per 31 december 2019 skulle en férandring om 5 procent av det implikerade driftnettot uppat eller nedat paverka
det bedémda marknadsvérdet med cirka 28,7 mkr uppat respektive nedat. En fdrskjutning uppat eller nedat av marknadens direktavkastningskrav med
0.5 procentenheter skulle pa motsvarande séatt paverka det bedémda marknadsvardet med cirka 63,6 mkr uppat och 52,1 mkr nedat (alla andra vérde-
paverkande antagande antas i kanslighetsanalysen vara oférandrade) enligt nedan tabell:
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Féridndring av driftnetto
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Forvaltningsfastigheterna varderas enligt niva 3 (definition finns i not 22).
Bokfdrt vérde/verkligt varde och darmed orealiserade vérdeférandringar faststélls varje kvartal utifran vérdering.

Not 11 Tiligangar och skulder med nyttjanderatt
| nedanstaende tabeller presenteras koncernens identifierade tillgangar med nyttjanderatt samt leasingskulder klassificerade i enlighet med IFRS 18.
Férandringen av redovisningsstandard fran IAS 17 till IFRS 16 innebdr att tomrattsavtal ska upptas i balansrékningen till ett beraknat nuvérde av framtida
avgalder. Vid nuvérdesberakning anvénds for tomtratter en diskonteringsranta uppgar till 3,25 procent. | resultatrakningen redovisas tomtréttsavgalden
som en finansiell post i anslutning till finansnettot istéllet for att som tidigare redovisas som fastighetskostnad. Fér leasingavtal utbver tomtrattsavtal delas

leasingkostnaden upp i en avskrivningskomponent som redovisas som fastighetskostnad samt en rantekomponent som redovisas i finansnettot.

20 (24)

Tillgangar med nyttjanderatt Tomtratter (")vrigt
2019-12-31 2019-12-31
Ingaende redovisat vérde - -
Tillgangar hanférliga till under aret férvarvade fastigheter 7186 -
Utgaende redovisat virde 7186 -
Leasingskulder 2019-12-31 2019-12-31
Ingaende redovisat varde - -
Férvarvade avtal 7186 -
Utgaende redovisat vérde 7186 -
Resultatpaverkande poster hanférligt till leasing 2019-12-31 2019-12-31
Rantekostnader pa leasingskulder -132 -
Not 12 Andelar i koncernforetag
Moderbolaget
Tkr 2019-12-31 2018-12-31
Ingaende redovisat varde 50 -
Foérvarv av dotterbolag, transaktionskostnader 14 564 -
Nybildning / Nyemission - 50
Utgaende redovisat varde 14614 50
Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i dotterbolag
Kapitalandel Bokfort varde Bokfart virde
Direktégda dotterbolag Org nr Sate Antal andelar (%) © 2019-12-31 2018-12-31
Mélardalens Omsargsfastigheter Invest AB 559153-7781  Stockholm 2 000 000 100 14614 50
Utgaende redovisat virde 14 614 50
Not 13 Fordringar hos /skulder till koncernféretag
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2019-12-31 2018-12-31 2019+12-31 2018-12-31
Ingaende redovisat vérde - - - =
Tillkommande fordringar - - 165 376 -
Utgaende redovisat véarde - - 165 376 -
Koncernen Moderbolaget
Totala fordringar hos koncernforetag, tkr 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
= - 165 376 -

Langfristiga fordringar
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Not 14 Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Férutbetalda férsékringspremier 32 - 3 -
Qvriga foéruthetalda kostnader 197 - - -
Upplupna hyresintakter 400 - -
Utgaende redovisat virde 629 - 3 -

Not 15 Eget kapital

Utestaende Registrerade

aktier aktier
Antal aktier vid arets ingang 50 000 50 000
Nyemitterade aktier under aret 1950 000 1950 000
Antal aktier vid drets utgang 2 000 000 2 000 000

En akties kvolvarde uppgar till 1 kr. Alla aktier har lika réstrétt, en rést per aktie. Ingen utdelning kommer att féreslas till arsstimman 2019. Fér vriga
férandringar i eget kapital hdnvisas till rapporten féréndringar i eget kapital f6r koncernen respektive moderbolaget.

Koncernens egna kapital )
Aktiekapital motsvaras av moderbolagets aktiekapital. Ovrigt tillskjutet kapital avser erhalina ovillkorade aktiedgartillskott till moderbolaget.

Balanserade vinstmedel avser infjdnade vinstmedel inom koncernen.

Moderbolagets bundna och fria egna kapital

Enligt aktiebolagslagen utgdrs eget kapital av bundet (icke utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital. Till aktiedgarna far endast utdelas sa
mycket att det efter utdelning finns full tackning fér bundet eget kapital. Vidare far endast vinstutdelning gdras om det &r forsvarligt med hansyn till de krav
som verksamhelens art, omfattning och risker sléller pa storleken av det egna kapitalet och bolagets och koncernens konsalideringsbehov, likviditet och
stéllning i 6vrigt. Utdelning féreslas av styrelsen i enlighet med bestimmelserna i aktiebolagslagen och beslutas av arsstamman.

Not 16 Upplaning, rantebdrande skulder

Koncernen Moderbolaget

Langfristiga rdntebérande skulder, tkr 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Lan fran banker och dvriga kreditinstitut 357 500 - - -
Leasingskuld, tomtratter 7186 .

Periodiserade laneutgifter -2 662 - - .
Summa rantebarande langfristig upplaning 362024 - = .
Amortering inom 2-5 ar - - = i
Amortering senare an 5 ar 357 500 - -

Koncernens réntebérande skulder uppgick vid rapportperiodens utgang till 354,8 mkr. | enlighet med Bolagets redovisningsprinciper periodiseras vissa
upplaggningsavgifter och laneavgifter Gver lanets I6ptid vilket medfér att 2,7 mkr av de rintebérande skulderna redovisats som periodiserade laneutgifter.
Rensat f6r denna periodisering uppgar de totala rantebérande skulderna till 357,5 mkr, motsvarande en belaningsgrad pa fastighetsniva om 62,3 procent .
Réantebérande lan utgdr MoFast koncermens huvudsakliga finansieringskélla. Koncernens lan utgérs av det seniora sdkerhetsstalida lanet om 357,5 mkr
med en fast rdntesats om 2,67 %. Rantebindning samt kapitalbindningsstruktur for rantebarande skulder framgar i not 3.

Not 17 Uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld

Uppskjutna skatter har beréknats med skattesatsen 21,4 procent och i vissa fall med 20,6 procent. Underskottsavdrag &r inte tidsbegransade utan rullas
vidare till ndstkommande ar och nyttjas genom att kvittas mot skattemassiga vinster. Skatteméssiga underskottsavdrag i koncernen vilka utgér underlag for
redovisad uppskjuten skattefordran uppgar till 3,9 mkr, vilka har berdknats med skattesatsen 21,4 procent. Moderbolagets skatteméssiga underskolts-
avdrag uppgar till 1,7 mkr. Uppskjuten skatt inkluderar skillnaden mellan fastigheternas verkliga varde och skattemassiga vérde (temporér skillnad).
Fastigheternas skattemassiga varde uppgar till 251,3 mkr och den temporara skillnaden uppgar till 322,9 mkr. Med beaktande av férvarvade temporara
skillnader uppgar beloppet till ca 53,2 mkr.

Kongcernen Maderbolaget
Uppskjuten skattefordran, tkr 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Skattemdssiga underskott i koncernféretag:
Ingaende balans - -
Férandring i resultatrékningen 832 - 460
Utgaende redovisat varde 832 - 460 -

Rdntor med avdragsbegransning

Ingéende balans - -

Férédndring i resultatrakningen 378 - 2

Utgaende redovisat varde 378 - 2 “
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Koncernen

Uppskjuten skatteskuld, tkr 2019-12-31 2018-12-31
Obeskattade reserver i koncernforetag:

Ingaende balans # -
Férandring i resultatrakningen 449 s
Utgaende redovisat virde 449 -
Skillnaden mellan fastigheternas skatteméssiga restvérde

Ingaende balans - -
Férandring i resultatrakningen 11 391 -
Utgéende redovisat varde 11391 -
Summa utgaende redovisat virde 11841 -

Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

22 (24)

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Upplupna rantor 716 - - -
Upplupna fastighetskostnader 1899 - -
Upplupna styrelsearvoden 427 - 427 -
Upplupna revisorskostnader 1000 - 600 -
Férutbetalda hyresintakter 7312 - - ©
Summa 11354 - 1027 -
Not 19 Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
Sékerheter for kreditfaciliteter, tkr 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 357 500 - #
Inga finansiella garantiavtal har ingatts av moderbolaget eller av nagot dotterbolag.
Not 20 Kassaflodesanalys

Koncernen Moderbolaget
Tillaggsupplysningar till kassaflédesanalysen, tkr 2019 2018 2019 2018
Betalda rantor och erhallen utdelning:
Erhallen utdelning - - - -
Erhallen ranta 1 - -
Erlagd ranta -4 924 - - -
Justeringar for poster som inte ingdr i kassafiédet:
Upplupen rantekostnad 716 - E .
Periodiserad laneavgift 238 - - -

954 - - »
Forvary av tillgangar via dotterforetag
Rdrelseférvérv ech férvérv av aktier i dotterféretag har kiassificerats som tillgangsfarvarvy
Forvaltningsfastigheter -531 193 -
Rarelsefordringar -12 253 -
Likvida medel -6 607
Uppskjutna skatteskulder 31 -
Langfristiga skulder 459 104 -
Kortfristiga rérelseskulder 12 000 -
Summa nettotillgangar -78 918 -
Losen lan -459 104 -
Fdrvarvskostnader -14 564 -
Avgar: Saljarreverser och ej reglerad kdpeskilling 2148 -
Avgar: Likvida medel i den forvarvade enheten 6 607 -
Paverkan pa likvida medel ~543 831 .
Not 21 Avstamning av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten

Periodiserad

Koncernen, tkr 2019-01-01 Kassatlade lanekostnad 2019-12-31

Langfristiga rantebarande skulder - 357 500 -2 662 354 838
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Not 22 Finansiella tillgangar och skulder

23 (24)

Verkligt varde pa finansiella tiligangar och skulder framgar av nedanstaende tabell. Se dven not 3 Finansiell riskhantering och finansiella derivatinstrument.

Lanefordringar och

Finansiella skulder varderade Finansiella skulder

Koncernen, tkr 2019+12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Kundfordringar 7 602 - - - - 3
Qvriga fordringar 1259 - - - - =
Likvida medel 21096 - - - - 3
Réantebarande skulder - - - - -354 838 s
Leverantdrsskulder - - - A -685 .
Ovriga skulder - . & 2 -4 052 R
Summa 29 957 - - - -359 575 -

Lanefordringar och

Finansiella skulder virderade Finansiella skulder

Moderbolaget, tkr 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Fordringar hos koncernforetag 165 376 - - - = N
Likvida medel 19425 - - - .
Leverantdrsskulder - - - E 1 .
Ovriga skulder - - - = 550 5
Summa 184 801 - - - 551 -

Verkliga vérden

Verkligt varde fér finansiella instrument faststalles och kategoriseras enligt féljande nivaer:

Finansiella instrument i niva 1

Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad baseras pa noterade marknadspriser pa balansdagen. En marknad betraktas

som akliv om noterade priser fran en bérs, maklare, industrigrupp, prissattningstjanst eller 6vervakningsmyndighet finns l&tt och regelbundet tillgangliga
och dessa priser representerar verkliga och regelbundet fdrekommande marknadstransaktioner pa armléngds avstand. Det noterade marknadspris som
anvands for koncernens finansiella tillgangar ar den aktuella kdpkursen.

Finansiella instrument i niva 2

Verkligt varde pa finansiella instrument som inte handlas pa en aktiv marknad faststalls med hjilp av vérderingstekniker. Harvid anvands i sa stor
utstréckning som mojligt marknadsinformation da denna finns tillganglig medan féretagsspecifik information anvands i s4 liten utstrackning som majligt.
OM samtliga vasentliga indata som krévs for verkligt vardevarderingen av ett instrument dr observerbara aterfinns instrumentet i niva 2.

Finansiella instrument i niva 3

| de fall ett eller flera vasentliga indata inte baseras pa observerbar marknadsinformation klassificeras det berdrda instrument i niva 3.

Not 23 Handelser efter balansdagen

Bolaget har genomfért en riktad nyemission, vilken tilliért 385 miljoner kronor fére emissionskostnader,

Bolaget fdljer utvecklingen avseende utbrottet av covid-19 viruset Iépande och haller en néra dialog med de verksamheter och hyresgaster som verkar

inom lokalerna i bolagets fastighetsbestand.

Not 24 Transaktioner med narstaende

Fordringar Skulder
Mellanhavanden med nérstaende: 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Moderbolaget, thr
Dotterforetag 165 376 - - -
Not 25 Férslag till vinstdisposition
Till drsstdmmans férfogande star féljande vinstmedel:
Overkursfond 198 000 000
Arets resultat -1 697 550
Kronar 196 302 450
Disponeras enligt féljande.
Utdelning fill aktiedgarna 41212 500
Balanseras | ny rdkning 155 089 950
Kronor 196 302 450
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Revisionsberiittelse
Till bolagsstimman i Mélardalens Omsorgsfastigheter Holding AB (publ), org.nr 559124-6052

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen for Malardalens Omsorgsfastigheter
Holding AB (publ) for 4r 2019.

Enligt vir uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2019 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt &rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprittats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stillning per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och kassafléde for 4ret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), ssom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med &rsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststiller resultatrikningen och balansrékningen for moderbolaget och
koncernen.

Vira uttalanden i denna rapport om &rsredovisningen och koncernredovisningen &r forenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har verlamnats till moderbolagets och koncernens styrelse i enlighet med
revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pd vr bésta kunskap och évertygelse, inga férbjudna tjanster som
avses i revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandah3llits det granskade bolaget eller, i
forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och indamalsenliga som grund for vAra uttalanden.
Var revisionsansats

Revisionens inrikining och omfatining

Vi utformade vAr revision genom att faststilla visentlighetsnivd och bedéma risken for vésentliga felaktigheter i
de finansiella rapporterna. Vi beaktade sarskilt de omrdden dar verkstillande direktdren och styrelsen gjort
subjektiva bedomningar, till exempel viktiga redovisningsmassiga uppskattningar som har gjorts med
utgdngspunkt frdn antaganden och prognoser om framtida handelser, vilka till sin natur 4r osékra. Liksom vid alla
revisioner har vi ocksd beaktat risken for att styrelsen och verkstéllande direktoren &sidosétter den interna
kontrollen, och bland annat vervagt om det finns belagg for systematiska avvikelser som givit upphov till risk for
vasentliga felaktigheter till f6ljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en andamélsenlig granskning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella
rapporterna som helhet, med hénsyn tagen till koncernens struktur, redovisningsprocesser och kontroller samt
den bransch i vilken koncernen verkar.

Viisentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av vir bedémning av vasentlighet. En revision utformas for att
uppnad en rimlig grad av sdkerhet om huruvida de finansiella rapporterna innehéller ndgra visentliga
felaktigheter. Felaktigheter kan uppsté till foljd av oegentligheter eller misstag. De betraktas som visentliga om

enskilf eller tillsammans rimligen kan férviantas p&verka de ekonomiska beslut som anvindarna fattar med grund
i de finansiella rapporterna.
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Baserat pa professionellt omdome faststillde vi vissa kvantitativa vasentlighetstal, diribland for den finansiella
rapportering som helhet. Med hjélp av dessa och kvalitativa 6verviganden faststéllde vi revisionens inriktning och
omfattning och véra granskningsatgarders karaktir, tidpunkt och omfattning, samt att bedoma effekten av
enskilda och sammantagna felaktigheter p4 de finansiella rapporterna som helhet.

Sdrskilt betydelsefulla omrdden

Sarskilt betydelsefulla omr&den for revisionen 4r de omraden som enligt var professionella bedomning var de
mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa
omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till, drsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omriden.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Hur vér revision beaktade det sdrskilt
betydelsefulla omrdadet

Véirdering av forvaltningsfastigheter

Vi hinvisar till Férvaltningsberittelsen och
beskrivningen viktiga redovisnings- och
virderingsprinciper samt no 10
Forvaltningsfastigheter. Vardet pé
forvaltningsfastigheterna uppgar per 2019-12-
31 till 574,2 miljoner kronor.

Forvaltningsfastigheterna utgor en visentlig
del av balansrakningen och véarderingen av
forvaltningsfastigheterna ar till sin natur
subjektiv och foremaél for bolagets
beddmningar av t ex den specifika fastighetens
lage, skick och framtida hyresintéikter.
Virderingen av samtliga
forvaltningsfastigheter har utforts av en extern
virderare per arsskiftet.

Vid faststillandet av fastigheternas verkliga
virde beaktar virderarna aktuell information
om den specifika fastigheten s3som de aktuella
hyresavtalen, hyresintékter och
driftskostnader. For att komma fram till den
slutliga viarderingen anvinder virderarna
antaganden och gor bedémningar om framtida
avkastning, driftnetto och bedémd
marknadshyra, vilket pdverkas av rddande
direktavkastningskrav och jamftrbara
marknadstransaktioner. Betydelsen av de
uppskattningar och bedémningar som ing8r i
att faststilla det verkliga vardet, tillsammans
med det faktum att beloppen ir betydande, gor
att viarderingen av forvaltningsfastigheter 4r ett
sérskilt betydelsefullt omrade i revisionen.

Var revision har bland annat fokuserat pd bolagets
interna kontroll och kvalitetsakring som finns
avseende de externt utférda virderingarna per 2019~
12-31. Revisionsteamet har inhémtat och granskat
samtliga virderingsrapporter och sikerstillt att de
grundantaganden som gors 4r rimliga.

Vi har bedémt de anvdnda avkastningskraven som
externa vdrderare har anvént genom att jamfGra dessa
med uppskattade intervall fér forvantade
avkastningskrav och riktméirken med tillgénglig
marknadsdata.

Vi har dven bedémt rimligheten for andra antaganden
som inte dr direkt jaimfrbar utifrén tillginglig publik
data. I de fall dir antaganden och parametrar har varit
utanfor vir initiala férvantan har dessa avvikelser
diskuterats med foretridare for bolaget och ytterligare
revisionsbevis inhdmtats som st6d for de anvinda
antagandena.

Virderingarna baseras p& beddmningar och ar till sin
natur behiftade med en inneboende osékerhet. Baserat
pa vér granskning ar vir bedomning att de av bolaget
anvinda antagandena ligger inom ett skiligt intervall.
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Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direkt6ren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas och att de ger en réttvisande bild enligt drsredovisningslagen och, vad giller
koncernredovisningen, enligt IFRS, s& som de antagits av EU, och &rsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstéllande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer ar nédvéindig for att uppritta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehdller ngra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren
for bedomningen av bolagets och koncernens forméga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nir s ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka forméagan att fortsatta verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktoren avser
att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ till att géra nigot av
detta.

Revisorns ansvar

Véra mél ar att uppnd en rimlig grad av sédkerhet om huruvida &rsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehéller ngra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberittelse som innehéller vira uttalanden. Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sikerhet, men 4r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka
en vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsté p4 grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas p&verka de ekonomiska beslut som
anvéndare fattar med grund i rsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av &rsredovisningen och koncernredovisningen finns p4
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberittelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstéllande direktorens forvaltning for Malardalens Omsorgsfastigheter Holding AB (publ) for 4r 2019 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nidrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vrt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och andamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen 4r forsvarlig med hénsyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller p4 storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelégenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Den verkstillande direktoren ska skota den 16pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de &tgirder som 4r nédvéndiga for att bolagets
bokforing ska fullgéras i 6verensstimmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande
satt.
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Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot eller verkstillande
direktdren i nigot visentligt avseende:

* foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot bolaget

* pé nigot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och dirmed vért
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bed6ma om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet 4r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller fsrsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte r
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberittelsen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, 113 97 Stockholm, utsags till Malardalens Omsorgsfastigheter Holding AB
(publ)s revisor av bolagsstimman 2019 och har varit bolagets revisor sedan 2018.

Stockholm den 27 mars 2020

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Martin By
Auktoriserad revisor
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